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Problematyka zu$ycia %rodków trwa&ych, poalao bogatej lite-
ratury, pozoataj* w dalszy* cigu teaate* aktualny*. 'ród&em ni*- 
(labncych zainteresowa) Jeat niewtpliwi* z&o$ono%+ tych pro- 
bleaów, sprzeczno%+ powsta&ych koncepcji, ewolucja pogldów, a 
nade wszystko potrzeby gospodarki, dysponujcej coraz wlkazya 
**sobe* aajtku trwa&ego.
Kategoria zu$ycia obiektu budowlanego, w ty* tak$e budynku 
mieszkalnego, nie doczeka&a si relatywnie tak licznych opraco- 
Vart, znajdowa&a si w cieniu zainteresowa) koncentrujcych si 
«iównie na bezpo%rednio produkcyjnych %rodkach trwa&ych, pozosta-
j e  próbie*«* kontrowersyjny*. Sprzeczno%+ pogldów dotyczy zu$y-
cia rozumianego Jako okre%lony stan, Jak równie$ Jako procesy 
*u*ywania alf obiektu /*echaniz*y zu$ycia0.
Cele* niniejszej publikacji jest interpretacja kategorii zu-
$yci* obiektu, a nie przebiegu Jago zu$ywania si.
Dokonajmy na wstpi krótkiego przegldu interpretacji terai- 
(zu$ycia %rodków trwa&ych*.
Dr, adiunkt 2w Zak&adzie Ekonoaiki Budownictwa i Inwestycjirn .  w
tytutu Ekonoaiki Produkcji U4.
II. Zuyci« rodków trwaych Jako Jttegorla ekonomiczna
Kategori zuycia nona rozpatrywa jako kategori technicz-
n i ekonomiczn. Z technicznego punktu widzenia zuycie rodka 
trwaego oznacza utrat Jego waciwoci mechanicznych, chemicz- 
nych i biologicznych, decydujcych o wsko pojtej uytecznoci 
rodka. ¥ caej ekonoail politycznej zuycie analizowane jast Ja-
ko kategoria ekonoaiczna1. ¥ literaturze przedmiotu podkrela al, 
e w tya aspekcie oznacza ono utrat wartoci. Noe nastpowa w 
wyniku zuywania al aaterli rodka trwaego 1 .tanowi wówczas 
cz wartoci, któr kapita trway oddaje stopniowo produktowi 
w miar Jak traci sw warto uytkow. Moe nastpowa równie w 
wyniku zjswlsk lecych poza aateri danego rodka. Pierwszego 
rodzaju zuycia, nazwane przez K. Marksa zuyciem materialnym 
(fizycznym), a przez pó!niejszych teoretyków techniczny«2, bywa 
dwojakie. "Jedno Jest wynikiem [...J uywania, podobnie Jak mone-
ty zuywaj si w obiegu, drugie Jest wynikiem nieuywanie 
podobnie Jak bezczynny alecz rdzewieje w pochwie V lad
za tyn stwierdzeniem wielu autorów wyrónia zuycie techniczno- 
-eksploatacyjne, zwane niekiedy produkcyjnym oraz - nie utosa- 
aiajo ze zuyciem sensu stricto - niszczenie naturalne, okrela-
ne czasea Jako zuycie nieprodukcyjne, przebiegajce pod wpy-
wem deszczu, pyu, wiatru, rónicy cinie# Itp.* ¥ wyniku zala#
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Je na nleadekwatno okrelenia "zuyoie materialne" 1 "zuycie 
fizyczne i [...) gdyby ubytek tworzywa by wykadnikiem zuvcla 
to cakowite zuycie rodków trwaych byoby równoznaczne z kom-
pletnym zniszczeniem ich materiau. A przecie rodki trwae w 
etanie cakowitego zniszczenia zachowuj zasadniczo p e  ^ I s *  i 
wszystkie elementy konstrukcyjne, skadajce si na pierwotna
* a niektóre z tych elementów nadaj si nawet do dalszego
uytkowania . $. % a w a, Próba ucilenia podstawowych poj 
zwizanych ze zmianami uytecznoci 1 wartoci rodków trwaych, 
Annales Univeraitatis Mariae Curie-Skodowska" 1968, Sectio H. 
Oeconomia, vol. 2, . 28. * 4
wa 1968Í s.&79Í ** 1» % 23» »arsza-
Por. K a w a ,  pp. cit., s. 29-30 oraz a. in. ¥.;; J a-
waciwoci pierwotnych naleje  bez wzgldu na rodzaj zuycia - 
warto! uytkowa rodka trwaego a w dalszej konsekwencji Jego 
warto! wymienna. Nastpuje proces zuycia technicznego rozpa-
trywanego Jako kategoria ekonomiczna. Istotne Jest, e nie ka-
da zmiana wartoci uytkowej spowodowana Jest przez zuycie w fa-
zie eksploatacji czy przez niszczenie. Niezalenie bowiem od zu-
ycia technicznego, obnienie wartoci uytkowej nastpuje pod 
wpywem tzw. zuycia moralnego. Pisz"c o zuyciu moralnym K. 
Marks stwierdzi, e #Maszyna traci .warto! wymienn" w miar te-
go, Jak ma$zyny tej samej konstrukcji mog" by! odtwarzane taniej 
lub te w miar tego. Jak do wspózawodnictwa  ni" staj" maszy-
ny lepsze. W obu wypadkach warto! maszyny, cho!by Jeszcze mo-
dej, penej si ywotnych, zaley Ju nie od faktycznie w niej 
samej uprzedmiotowionego czasu pracy, lecz od czasu pracy nie-
zbdnego do odtworzenia jej lub odtworzenia lepszej maszyny. Stra-
cia wic mniej lub bardziej na wartoci#'.
Jednake Ju sam termin #zuycie moralne#, forma tego zuy-
cia przyczyny i nastpstwa Jego wyst"pienia, a nawet moliwo! 
Jego przejawienia si w gospodarce socjalistycznej wzbudziy sze- 
reg Kontrowersji7. Dla niektórych autorów termin #moralny# - nie 
kwestionuj"c istoty zuycia - nie Jest waciwy. Odnosi si bo-
wiem do sfery etyki 1 sugeruje, e obok #moralnego# powinno wy-
st"pi! zuycie amoralne czy niemoralne. Równie K. Marks wprowa-
dzi ten termin z pewnym wahaniem, gdy uy sformuowania #e 
*l tak wyra#. Jednake termin ten, bardzo silnie zwi"zany z
n a s z, Reprodukcja maj"tku trwaego w przemyle uspoecznio-
nym Pomorza Szczeci%skiego, Instytut Zachodnio-Pomorski, w Szcze-
cinie, 1972, s. 12-13.
5
M a r k s ,  op. cit., s. 479.
^ Warto przytoczy! ciekawe spostrzeenie niektórych autorów, 
^zróniaj"cych termin #forma# i #typ# zuycia. Wspóln" cech" 
zuycia jest wanie forma, polegaj"ca na utracie wartoci uy-
tkowej i w rezultacie utracie wartoci rodka pracy. Mog" wyst"-
pi! róne typy zuycia, wyrónione z punktu widzenia przyczyn zu-
ycia, ale forma pozostaa taka sama. Por. L i s s o w s k l ,  op. 
et., s. 15i Z. 0 o c h n i a r z, Zuycie ekonomiczne rodków 
pracy w gospodarce socjalistycznej, Warszawa 1979, s. 26-27.
W radzieckiej literaturze ekonomicznej do 1955 r. kwestio-
nowano istnienie zuycia moralnego w gospodarce socjalistycznej, 
ograniczaj"c si w analizie zuycia rodków pracy wy"cznie do 
Problematyki zuycia fizycznego. B o c h n i  a r  z, op. citft 
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kategori zuycia, na dugo wszed do literatury przedmiotu. Zu-
ycie to nie wypywa z materialnych zmian w rodku trwaym w wy-
niku uytkowania go, lecz Jeat wynikiem techniczno-ekonomicznego 
post!pu w aferze produkcji i wzroatu wydajnoci pracy. Obie przy-
czyny mog wyst!powa" razem powódujc utrat! najpierw wartoci 
wymiennej, a nast!pnie uytkowej przed uko#czeniem ich trwaoci 
technicznej. Utrata wartoci nie Jeat Jednoznaczna z utrat in-
dywidualnej wartoci uytkowej, lecz mona J utosamia" z utrat 
spoecznej wartoci uytkowej®.
Obok bezporednich przyczyn zuycia moralnego, powstajcych 
w sferze produkcji, czasami wskazuje si! na przyczyny porednie, 
lece poza sfer produkcji rodków pracy. Wród nich wyróni" 
mona przyczyny ekonomiczne, tkwice w sferze wytwarzania podmio-
tów pracy, rodków konsumpcji oraz pozaekonomiczne, stanowice 
nast!pstwo decyzji politycznych 1 wydanych aktów prawnych**. Pod-
oem powstania pierwszej grupy s zmiany potrzeb spoecznych 
bd$ na rodki pracy w wyniku zmian w zasobach siy roboczej czy 
przedmiotów pracy (bogactw naturalnych, surowców 1 materiaów) 
bd$ na wyroby. Zuycie moralne przedmiotów pracy, spowodowane 
pojawieniem si! substytutu, czy ostry deficyt przedmiotu pracy 
przenosi si! na rodek pracy, który przestaje zapewnia" oszcz!dno-
ci spoecznych nakadów pracy. Równie deficyt czy nadwyka si-
y roboczej moe prowadzi" do szybszego wycofania z eksploatacji 
dotychczas stosowanych rodków trwaych 1 zastpienia ich rod-
kami o efektywnoci dostosowanej do nowych warunków. Takie zmia-
ny w Jakoci wytwarzanych wyrobów lub pojawienie si! substytutów
o wyszych wartociach uytkowych wywouje zuycie moralne rod-
ków trwaych, za pomoc których produkty te byy wytwarzane. To z 
kolei cz!sto oznacza nie tylko zmian! w technologii i organiza-
cji produkcji, uzupenienie maszyn i urzdze# bd$ ich zmian!, 
ale równie - co Jest istotne z punktu widzenia dalszych rozwa-
a# - adaptacj! budynków produkcyjnych.
Przyczyny pozaekonomiczne zuycia moralnego s wynikiem ogra-
niczenia zapotrzebowania na rodki pracy w wyniku decyzji poll-
Q u
Por. A. M o r a v  i k ,  0. C a p o. Teoria reprodukcje 
základných fondow, Bratislava 1982, s. 56} L l s s o w s k i ,  
op. cit., a. 13. 
a
^ B o c h n l a r z ,  op. cit., a. 35-48.
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tycznych czy aktów prawnych, prowadzcych do zalany stopnia wy-
korzystania posiadanych rodków trwaych.
Zuycie moralne, dis odrónienia od materialnego, okrelane 
byo jako zuycie niematerialne, czasami Jako przestarzao! e- 
konomiczna10. Cz"sto utosamiane jest z tzw* zuyciem ekonomicz-
nym11, czasami ze zuyciem spoecznym12.
Na szczególn uwag" zasuguje powizanie zuycia moralnego ze 
zuyciem ekonomicznym, gdy wanie tu wystpia w ostatnim o- 
kresle znaczna ewolucja pogldów. Zuycie ekonomiczne cz"sto u- 
tosamlano ze zjawiskiem zuycia moralnego; obecnie zuycie eko-
nomiczne interpretowane jest Jako ekonomiczne nast"pstwa zuycia 
fizycznego i moralnego13. Stanowi ono #absolutne lub wzgl"dne ob-
nienie si" zdolnoci rodków pracy do zapewnienia szeroko rozu- 
®lanej oszcz"dnoci pracy ywej i uprzedmiotowionej?. Stan taki 
oznacza spadek wartoci uytkowej (uytecznoci spoecznej), a w 
rezultacie deprecjacj", czyli utrat" wartoci rodka pracy1\
Jakkolwiek cytowany wyej autor tego nie pisze, mona przy-
puszcza!, e absolutny spadek wartoci uytkowej i wartoci na- 
t"puje na skutek zuycia technicznego, wzgl"dny na skutek zuy-
cia moralnego.
Przychylsjc si" do takiej wanie interpretacji zuycia e- 
konomicznogo warto podkreli!, e jeli nawet rodek trway po-
siada sprawno! techniczn, umoliwiajc Jego eksploatacj", to
S. S t r u m i l i n ,  FizyczeskiJ 1 #moralnyj# iznos 
srledstw truda, #Woprosy Ekonomiki# 1956, N 8 ; L i  e s  o w-
* $ i, op. cit., s. 8 ; I. K o i n 1 e w s $ a, Zagadnienia 
odnowienia, #Zeszyty Naukowe SGPiS# 1963, nr 15, s. 6 .
11 Por. m. in. S. R ó g, Statystyka rodków trwaych, War-
szawa 1972, s. 73-74; W. B i e %, S. N 1 s e n g o l  c, Ewi-
dencja rodków trwaych i amortyzacji. Warszawa 1975,  
S 2 y  n i e w s k l ,  Reprodukcja rodków trwaych w przemyle, 
#arszawa 1977, s. 39-40. Naley podkreli!, e W. Lissowski do-
strzega kontrowersyjno! zastpienia terminu zuycie moralne zu- 
2yciem ekonomicznym. L i s s o w s k i ,  op. cit., s. 8 .
. 12 A. A n d r z e j e w s k i ,  Polityka mieszkaniowa, War-
szawa 1979, s. 386.
13 Por. m. in. J. C o r d o n, Normatywny 
®as2yn, #Ekonomika i Organizacja Pracy# 1971, nr 8, s. 348, 351; 
? o w o  y  o w ,  op. cit., s. 292-293} Z. B o c h n i a r z ,  
?P* cit., s. 24; W. & a 1 c, Zuycie moralne a normatywny o- 
'tree uytkowania maszyn, #Ekonomika i Organizacja Pracy 1972, nr 
s. 4io.
    - r -,
B o c h n i a r z ,  op. cit., s. 24.
utrzymanie tej sprawnoci wymaga przecie szeregu nakadów pow-
strzymujcych bd zabezpieczajcych przed pojawieniem si zuy-
cia technicznego. Powoduje to obnienie oszczdnoci spoecznych 
nakadów pracy, Jak ten rodek zapewnia w eksploatacji, a w 
konsekwencji obnienie si Jego wartoci uytkowej i wartoci.
Konsekwencje ekonomicznego zuycia spowodowanego przyczyna-
mi technicznymi s wymierne w postaci kosztów produkcji. Kontro-
wersje natomiast budz nastpstwa ekonomiczne zuycia moralnego. 
Rozrzut pogldów Jest tu znaczny - poczwszy od stwierdzenia, e 
zuycie moralne oznacza straty spoeczne (W. Lissowski) poprzez 
pogld, e tylko pojawienie si doskonalszych rodków pracy, pro-
wadzc do wycofania z eksploatacji rodków istniejcych przed u- 
pywem okresu ich amortyzacji, jest strat spoeczn (A. Koo- 
sow) do zakwestionowania moliwoci wystpienia tyche strat (Q. 
Lange, W. Nowoyow). Wedug ostatniej koncepcji, obnienie si 
wartoci rodków trwaych w wyniku zuycia moralnego nie jest ko-
sztem ani strat, lecz wynikiem denia do minimalizacji spoe-
cznych nakadów pracy. Stanowi zatem korzy! dla spoecze"stwa.
Zakwestionowa! trzeba pogld drugi - amortyzacja bowiem w 
funkcji miernika wartoci przenoszonej przez rodek trway na pro-
dukt wyraa tylko ruch wartoci, nie odzwierciedla natomiast #$%- 
blegu pogarszania si waciwoci mechanicznych, fizycznych czy 
chemicznych amortyzowanych obiektów. Zatem zastpienie dotych-
czas eksploatowanego, nie zamortyzowanego rodka trwaego nowym, 
zapewniajcym oszczdno! nakadów pracy, nie Jest z pewnoci 
strat w chwili Jego wycofywania. Naley przyzna! suszno! Z.
Bochniarzowi, e ewentualne straty powstaj w momencie okrela-
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nia okresu eksploatacji, a wic na etapie planowania inwestycji .
III. Kategoria zuycia budynku mieszkalnego
Terminologia zuycia, opracowana gównie dla bezporednio 
produkcyjnych rodków trwaych, stanowia punkt wyjcia zdefi-
niowania kategorii zuycia budynku mieszkalnego. Terminologia ta 
posiada obok akcentów wspólnych równie rónicujce. W literatu-
rze podkrela si, e budynki mieszkalne nie tylko obecnie, ale
równie w przyszoci" nie bd arbitralnie podlega zespoowemu 
dziaaniu tych praw ekonomicznych, które reguluj* ycie , produk-
cyjnych rodków trwaych. Kónice w tym zakresie :*>g ei zmie-
nia , w kadym razie obecnie wystpuj bardzo wyra!nie i zapewne 
nigdy nie znikn, a nawet ulegn pogbieniu1^ 1.
Na ogó wyrónia si zuycie techniczne, czciej rozpatry-
wane Jako kategoria techniczna ni ekonomiczna, oraz zuycie mo-
ralne, okrelane bd! jako zuycie spoeczne, bd! Jako zuycie 
ekonomiczne. Zuycie spoeczne interpretowane Jest Jako "roz-
bieno midzy danym a odczuwanym i osigalnym standardem po-
trzeb"1 .^ Zuycie ekonomiczne sprowadzane Jest do zjawiska nie-
rentownoci budynku mieszkalnego, nieopacalnoci pod wzgldem 
kosztów eksploatacji 1 remontów . Definicja ta koncentruje si 
wycznie na ekonomicznych nastpstwach zuycia fizycznego, po- 
#ijajc ekonomiczne nastpstwa zuycia spoecznego.
Naley zaznaczy, e terminologia powysza nie zawsze w li-
teraturze Jest cile przestrzegana, Zaproponowana przez Z. Cho- 
Jeckiego, stosowana Jest a. In. w pracach V. Srokowskiego1 .^ 
Niektórzy autorzy, np. E. Hychlewskl, operuj obok pojcia zuy-
cia fizycznego Jedynie terminem zuycia ekonomicznego2 ,^ które  
2godnie z wyej podan terminologi - wydaje si by synonimem 
zuycia spoecznego.
Czsto zjawisko zuycia moralnego (nie sam termin) Jeat ró-
nie interpretowane. Mona tu wyróni trzy podstawowe grupy po- 
gldówt
1) w odniesieniu do budynku nie wystpuje zjawisko zuycia 
Oralnego,
2) zjawisko to jest charakterystyczne Jedynie dla budynków
Produkcyjnych,
1^S. C h o j e c k i ,  Warto, zuycie i wymiana zasobów 
ieszkaniowych, Warszawa 1965, s. 18.
17 Tame, u. 17-18.
Tame, a. 18.
, 19 Por. m. in. W. S r o k o w s k i ,  Normy napraw 1 wymian 
elementów budynków mieszkalnych wielorodzinnych- [w*] Zasady pla- 
n°wo-zapobiegawczych napraw budynków Jako czynnik optymalizacji 
Programowania i planowania w nowym systemie organizacyjnym, Se- 
»inarlum Naukowo-Techniczne, Pozna$ 14-16 pa!dziernik 1974, Komi-
tet Problemów Remontowo-Budowlanych, s. 1.
20 E. R y c h l e w s k  i, Popyt budowlany, Warszawa 1973, 
a. 144-146.
3) zjawisko to wystpuje w odniesieniu do wszystkich budyn-
ków, ale przebiega z niejednakow si.
Zjawisko zuycia moralnego w odniesieniu do budynków kwestio-
nuje, bez bliszego wyjanienia, I. Koniewska stwierdzajc, e 
budynki "w nielicznych tylko przypadkach zuywaj si moral-
nie"21.
W obrbie drugiej grupy pogldów ni* aa Jednoznacznoci co do 
przyczyn zuycia. Moralne zuycie budynków produkcyjnych jedni u- 
patruj we wzrocie wydajnoci pracy w budownictwieinni w 
zmianie technologii produkcji, która prowadzi do przedterminowej 
deprecjacji "ogromnych wartoci uprzedmiotowionych w budynkach i 
budowlaoh"23.
W literaturze przedmiotu wystpuje równie pogld, z którym 
Jestemy zgodni, e zuycie niematrlalne obejmuje wszystkie o- 
blekty budowlane i to zarówno produkcyjne. Jak mieszkalne i nie-
produkcyjne . Zuycie obiektów produkcyjnych wywoane Jest zmia-
nami technologii produkcji, której su obiekty budowlane. "No-
we maszyny z reguy maj wiksz Jednostkow zdolno! produkcyj-
n, inne gabaryty i inne wymagania w zakresie wytrzymaoci konj 
strukcji obiektów budowlanych oraz warunków (cigów) komunika-
cyjnych. W zwizku z tym nowa technologia z reguy wymaga kosz-
townych przeróbek i adaptacji obiektów budowlanych"25. Przyczyn 
zuycia niematerialnego budynku mieszkalnego cytowany wyej au-
tor upatruje nie tyle w postpie w Zakresie techniki budowania, 
co w zmianach zachodzcych w tzw. "technologii ycia". Wedug o- 
pinii E. Rychlewskiego "z biegiem lat zmienia si sposób ycia, 
do którego dostosowuje si budynki mieszkalne. W zwizku z tym 
stare budynki staj si coraz bardziej przestarzae, starowie-
ckie, a osign klas substandardu i ulegn rozbiórce"2 .^
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I. K o  n i e w s k a ,  Teoria odnowienia, Warszawa 1965l
s. 10. °
22
Por. #. $  o s o w, %rodki trwae i ich rola w repro-
dukcji socjalistycznej, Warszawa 1964, s. 36, oraz A. J. M 1- 
t r o f a n o w ,  Postp techniczny a problem zuycia moralnego, 
[wij Zagadnienie reprodukcji socjalistycznej, Warszawa 1960.
s. 239.
23 L i s s o w s k i ,  op. cit., s. 81.
2* * R y c h l e w s k i ,  op. cit., s. 144-146.
25 Tame, e. 145.
26 Tame, s. 145-146,
Naley zgodzi si z tez, e budynek, a szczególnie budy-
nek mieszkalny posiada na tle innych rodków trwaych specyficz-
ny charakter. Decyduje o tys szereg Jego cech, a gównie> du-
gi cykl eksploatacji, zoono budynku czy nierozerwalne jego 
zwizania z podoem. Jakkolwiek konwencjonaln trwao budyn-
ków szacuje si na 60 lat, to z punktu widzenia ich trwaoci te-
chnicznej - przy uwzgldnieniu remontów - mog by eksploatowane 
znacznie duej.
Jednake, podobnie Jak inne rodki trwae, budynek Jest no-
sicielem wartoci i wartoci uytkowej. Ale kategorie te w odnie-
sieniu do budynku s nieco bardziej zoone. Przyjrzyjmy si te- 
®u problemowi bliej.
Zalany wartoci i wartoci uytkowej mog mle charakter bd! 
zmian bezwzgldnych - rozpatrywanych w odniesieniu do istniejce-
go Ju zasobu budowlanego, bd! te wzgldnych - w porównaniu do 
nowo realizowanego zasobu.
Na ksztatowanie si b e z w z g l  d n e g o  aspektu
*«ian wartoci budynku wpywaj nastpujce elementy i
1. Waciwoci fizyko-chemiczne budynku. Zmiany objtoci 
ksztatu, wymiarów czy struktury molekularnej materiau prowa-
dz do obnienia wartoci uytkowej, a w konsekwencji i warto-
ci. Nastpuj one zarówno w wyniku zuycia w procesie eksplo-
racji, jak i naturalnego niszczenia budynku. Na uwag zasugu-
je fakt braku wyra!nej zalenoci pomidzy utrat waciwoci 
technicznych budynku 1 wartoci uytkowej. Istniej przykady 
budynków, które w momencie ich realizacji odznaczay si stosun-
kowo nisz wartoci uytkow w relacji do budynków ju ist-
niejcych - s to budynki wzniesione w okresie budownictwa o- 
Szczdnociowego. Na przeciwlegym biegunie mono usytuowa bu-
dynki wzniesione w Polsce w latach trzydziestych. Standard tych 
budynków, realizowanych dla niewielkiej liczby ludnoci, moe 
tanowi «orzec dla czasów dzisiejszych. "Rozplanowanie funk-
cjonalne, proporcje 1 wielko pomieszcze#, nawietlenie, wenty-
lacje i izolacje d!wikowe tamtych mieszka# z reguy w peni za-
spokajaj wymagania wspóczesne 1 co wicej. na wyszym pozio-
mie ni wartoci mieszka# obecnie budowanych" 7. Nowe elementy wy-
'  . «/ i1*'»  ' '
27 J. G o r y # s k i ,  Gos w dyskusji nad standardem mie- 
82kaniowym 1 osiedlowym, "Sprawy Mieszkaniowe" 1977, s. 21.
posaenia naszych mieszka Jak pralki, lodówki czy telewizory mo-
g by w nich atwiej wkomponowane w przestrze, ni w mieszka-
niach dzisiejszych. Oznacza to, e ródem zmian warto!ci uyt-
kowej Jest nie tylko materia budynku - Jej róda le równie 
poza nla. .Is
2. Cechy funkcjonalno-uytkowe budynku i Jego otoczenia, np. 
nasonecznienie wn"trz, przewietrzenie, akustyka, wyposaenie 
techniczne, ukad funkcjonalny mieszka. Jak równie kompletno! 
programu usugowego, cechy kompozycji przestrzennej "zy dost"p-
no! komunikacyjna. Jak wida, kategoria warto!ci uytkowej bu-
dynku ma wi"ksz pojemno!, ni omawiana kategoria dla innych 
!rodków trwaych - wychodzi bezpo!rednio poza obiekt, obejmujc
I ' ' ' <   i» ** 1 < * ' ' w # M'  *  ^* '  * '
równie Jego otoczenie.
3. Skala potrzeb, które dany budynek aa zaspokoi. Rozpatry-
wane s tu Jedynie postulaty obiektywne, spoecznie uzasadnione, 
a nie subiektywne, odczuwane przez indywidualnego uytkownika. 
Potrzeby mog ulec zalanie pod wpywem zala technologii produk-
cji czy Jako!ci ycia.
Zalany w technologii produkcji stwarzaj nowe wyaagania, np. 
w zakresie wytrzyaao!ci konstrukcji obiektów budowlany"h, po-
wierzchni produkcyjnych czy cigów koaunikacyjnych. Zalany w Ja-
ko!ci ycia rodz nowe potrzeby, np. w zakresie wyposaenia te-
chnicznego budynku, powierzchni uytkowej czy Jego ukadu funk-
cjonalnego.
Opisane wyej tendencje nie zawsze musz stanowi odzwiercie-
dlenie potrzeb spoecznie uzasadnionych. Tylko ta cz"! z nich, 
znajdujca potwierdzenie w realizowanych Ju wzorcach oraz ao- 
liwo!ciach gospodarczych kraju prowadzi do obnienia warto!ci u- 
ytkowej !rodka trwaego, w tym take budynku. Oznacza to, e 
zmiany w potrzebach, subiektywnie odczuwane przez poszczególnych 
uytkowników, mog nie znale potwierdzenia obiektywnego.
Na ksztatowanie si" w z g l " d n e g o  aspektu zaan war-
to!ci budynku wpywaj natomiast nast"pujce elementy»
1. Zmiany spoecznej wydajno!ci pracy w budownictwie w wyni-
ku post"pu technicznego 1 organizacyjnego, stwarzajce teorety-
cznie mollwo! obnienia warto!ci odtworzeniowej budynku (tzw. 
reprodukcyjnej warto!ci budynku), a w konsekwencji 1 warto!ci 
uytkowej.
2. Wzrost wartoci uytkowej nowych obiektów przejawiajcy 
si! w wyszej ich uytecznoci funkcjonalnej lub w spadku' kosztów 
utrzymania w nowych obiektach.
Rónica w interpretacji kategorii wartoci uytkowej budynku 
na tle innych rodków trwa"ych ley nie tylko w jej pojemnoci 
(tu, Jak wspomnielimy kategoria ta #wychodzi# niejako poza ku-
batur rodka obejmujc Jego usytuowanie w terenie.) lec* równie 
w samym procesie, tempie Jego przebiegu oraz w skutkach.
Budynki nale do grupy bd$ nieprodukcyjnych rodków trwa-
"ych (np. budynki mieszkalne), bd$ do porednio produkcyjnych, 
stanowic obudow! procesu produkcyjnego (budynki produkcyjne). 
Nie uczestniczc bezporednio w procesie produkcji, nie przenosz 
cz!ci wartoci na wyprodukowany produkt.
Proces zuycia budynku Jako kategorii technicznej przebiega 
znacznie wolniej, ni w przypadku innych rodków trwa"ych - zatem 
Proces utraty wartoci i wartoci uytkowej wywo"any zuyciem te-
chnicznym ma take wolniejszy przebieg. Równie zmiany w post!-
pie technicznym w budownictwie s relatywnie znacznie wolniej-
sze ni w innych dziedzinach. Std te potrzeby, które ma zaspo-
koi% budynek, wywo"ane zmianami w technologiach produkcji nie 
Podlegaj radykalnym zmianom.
Wydaje si!, e Jeszcze wolniej ni zmiany w technologii pro-
dukcji przebiegaj zmiany w Jakoci ycia, co sugerowa"oby, e 
utrata wartoci uytkowej b!dzie szybsza w odniesieniu do budyn-
ków produkcyjnych ni mieszkalnych28.
Konstatacje te upowaniaj do wysuni!cia wniosku, e wyst!- 
Puj zmiany w wartoci i wartoci uytkowej budynku (mona zatem 
®ówi% o rónych typach zuycia). Jednake tempo tych zmian Jest 
^latywnle wolniejsze.
Reasumujc, w odniesieniu do budynku mieszkalnego, który szcze-
gólnie nas interesuje, kategori! zuycia Jako kategori! ekonomi- 
czn naley rozpatrywa% w trzech p"aszczyznach&
- w aspekcie technicznym,
- w aspekcie socjologicznym,
- w aspekcie ekonomicznym (schemat 1).
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Na rónice w tempie zmian wartoci uytkowej wskazywa"
równle R y c h l e w s k i ,  op. cit., s. 144-145.
Wyda,)* si, e w odniesieniu do gospodarki mieszkaniowej ná-
lety zrezygnowa z terminów "zuycie materialne i niematerialne", 
jak równie z utosamiania zuycia moralnego ze zuyciem ekono-
micznym. Istot! zuycia technicznego budynku, rozpatrywanego Ja-
ko kategoria ekonomiczna Jest utrata warto#ci i warto#ci uytko-
wej na skutek zniszczenia poszczególnych elementów konstrukcji, 
wyko$czenia i wyposaenia. Mona wskaza dwie g%ówne przyczyny 
zuycia technicznego budynku:
1. Zuycie stanowi!ce funkcje czasu. Utrata warto#ci uytko-
wej nastpuje w kadym momencie Jego istnienia bez wzgldu na 
zaangaowanie budynku w fazie eksploatacji.
2. Zuyoie bd!ce konsekwencj! wprowadzania budynku do eks-
ploatacji.
Zuycie wywo%ane pierwsz! przyczyn! przebiega Jako zjawisko 
naturalnego zuywania si budynku wskutek dzia%ania wp%ywów atmo-
sferycznych i wód gruntowych. Proces tego zuycia moe by przy-
spieszony zarówno wadliwym zaprojektowaniem budynku, sprowadzaj!-
cym si do zastosowania z%ych rozwi!za$ materia%owo-konstrukcyj-
nych, Jak z%! Jako#ci! wykonawstwa. Oznacza to, e proces zuy-
cia budynku moe by przyspieszony nieprawid%owo zaprojektowan! 
czy wykonan! konstrukcj! dachów i ich pokry* po%!czeniem blo-
ków 1 zewntrznych p%yt #ciennych itp.
. Zuycie techniczne budynku wywo%ane pierwsz! przyczyn! ma cha-
rakter autonomiczny. Teoretycznie ujmuj!c budynek, podobnie Jak 
1 Inne #rodki trwa%e, moe - z uwagi na sam fakt up%ywu czasu - 
podlega zuyciu nie bd!c w%!czonym do eksploatacji.
Zuycie techniczne, Jako nastpstwo procesu eksploatacji wy-
wo%ane jestt
- z jednej strony naturalnym procesem eksploatacji, a wic 
wystpowaniem obci!e$ uytkowych, Jak np. ciaru urz!dze$, 
mebli 1 ludzi. Dzia%aj!c przez d%uszy czas, prowadz! one do zja-
wiska zmczenia materia%u, a zatem i powolnego obnienia si .wy-
trzyma%o#ci elementów;
- z drugiej strony niew%a#ciw! eksploatacj! budynku polegaj!-
c! zarówno na nieprawid%owym uytkowaniu pomieszcze$ przez mie-
szka$ców, jak i nleprzeprowadzanlu w okre#lonym czasie napraw 
zuytych elementów budynku.
Obie przyczyny zuycia technicznego wystpuj! %!cznie i trud-
no Jest praktycznie ustali w sposób wyizolowany wp%yw poszcz-
gólnych czynników na zuycie obiektu (rozumiany Jako stan i pro-
ces). ,
Zuycie Jako kategoria socjologiczna (uiycie spoeczne) nie 
®a wpywu na przydatno!" techniczn# budynku w procesie eksploa-
tacji. Powoduje Jedynie wzgl$dne obnienie warto!ci wymiennej i 
uytkowej.
Zuycie spoeczne budynku mieszkalnego wywoane Jest%
- przyczynami bezpo!rednimi, tkwi#cymi w sferze wytwarzania, 
Jak np. zmianami spoecznej wydajno!ci pracy;
- pojawieniem si$ obiektów o wyszej uyteczno!ci funkcjonal-
nej;
- przyczynami po!rednimi;
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- zmianami w sposobie ycia '{
- wydanymi aktami prawnymi.
Zuycie spoeczne wywoane pierwsz# przyczyn# przejawia" si$ 
oe obnieniem reprodukcyjnej warto!ci budynków na skutek spad-
ku kosztów wytwarzania analogicznych budynków pod wpywem pos.t$- 
Pu technicznego. Nie 3tanowl to straty dla spoecze&stwa. Poja-
wienie si$ budowlanych obiektów maj#tku trwaego o wyszych war-
to!ciach uytkowych nie powoduje konieczno!ci zaprzestania eks-
ploatacji obiektów Ju istniej#cych dopóty, dopóki nie zadecydu-
j# o tym ekonomiczne skutki tego zuyoia.
Zmiany w sposobie ycia powoduj# zmiany nie tylko w wielko-
!ci, ale 1 w strukturze jako!ciowej potrzeb - np. zaspokojeni* po-
trzeby mieszkaniowej, która naley do podstawowych biologicznych 
Potrzeb czowieka, rodzi naturalne tendencje do przesuni$cia wy-
maga& na wyszy poziom - przejawiaj# si$ one b#d+ w podniesieniu 
standardu wyko&ozenia i wyposaenia posiadanego mieszkania, b#d+ 
v podniesieniu standardu poprzez uzyskanie nowego mieszkania.
Zuycie ekonomiczne budynku mieszkalnego etanowi sum$ *kono
. 29 W literaturze rozwaany Jest równie pogl#d, czy zmiany w 
technologii produkcji, wymieniane przez V. Lissowskiego Jako do-
datkowe przyczyna zuycia moralnego, wykraczaj#.poza dwie klasy-
czne przyczyny. Por. m. in. B o c h n i a r z, op. cit., s. 
35-48. Vydaje si$, e w odniesieniu do budynku produkcyjnego, 
*»lany w technologii produkcji mona sprowadzi" do dwóch klasycz-
nych, tkwi#cych w sferze produkcji przyczyn zuycia moralnego. Na-
tomiast w odniesieniu do budynku mieszkalnego pojawia si$ samo-
dzielna przyczyna, wykraczaj#ca poza sfer$ wytwarzania !rodków 
Pracyf cho" z ni# powi#zana. S# to zmiany w sposobie (jako!ci) 
*ycia.
raioznych nastpstw zuycia technicznego 1 ekonomicznych nastpstw 
zuycia spo!ecznego. Pierwsza grupa znajduje odzwierciedlenie w 
kosztach technicznego utrzymania budynku30, druga w nak!adach po-
noszonych na popraw wyj"ciowej warto"ci uytkowej obiektu (na-
k!adach na modernizacj).
V literaturze przedmiotu spotyka si podzia! zuycia na od-
wracalne i nieodwracalne. Przy tej klasyfikacji rol kryterium 
odgrywa moliwo"# usunicia skutków zuycia. Terminologia ta a- 
dresowana by!a wyra$nie do zuycia technicznego. V. Lissowski wy-
razi! to w sposób nastpuj%cy& 'Zuycie fizyczne "rodków pracy 
posiada dwojaki charakter. Z jednej strony zachodzi niepowstrzy-
many proces nieodwracalnego zuywania si. [...] Z drugiej jed-
nak strony "rodek pracy podlega równie sta!emu, znacznie szyb-
szemu zuyciu fizycznemu o charakterze odwracalnym przy pomocy 
remontów'51. Rozrónienie to nie traci nic na swojej aktualno"ci 
w odniesieniu do budynku. Problem podzia!u zuycia na odwracalne
i nieodwracalne mona rozpatrywa# jako kategori techniczn% - z 
punktu widzenia technicznej moliwo"ci usunioia go, b%d$ te Ja-
ko kategori ekonomiczn% - z punktu widzenia op!acalno"ci.
Nie wchodz%c bliej w z!oono"# 1 nieprecyzyjno"# kategorii 
procesu zuycia odwracalnego i nieodwracalnego3 , warto podkre-
"li#, e rozrónienie powysze ma nieco inny sens ekonomiczny w 
odniesieniu do budynku mieszkalnegs ni do produkcyjnych "rodków 
trwa!ych. Utracie warto"ci uytkowej "rodków pracy wskutek zuy-
cia fizycznego towarzyszy przenoszenie cz%stek pierwotnej warto-
"ci na wytworzony produkt. Jest to 'utrata absolutna, mierzona w 
odniesieniu do stanu pierwotnego. Jakie dane "rodki posiada!y w 
stanie nowym. Wydaje si, e tak rozumiane zuycie fizyczne nie 
moe by# zmniejszone przez dzia!alno"# remontow%, moe natomiast 
Jedynie przed!uy# trwa!o"# obiektu (okres eksploatacji) ponad 
pierwotne za!oenia'33. V odniesieniu do budynku mieszkalnego, 
którego procesowi zuycia nie towarzyszy przenoszenie cz%stek ma-
30 Koszty eksploatacji zwi%zane z administracj% i utrzymaniem 
porz%dku oraz z bie%cym uytkowaniem urz%dze* i elementów wypo-
saenia nie wykazuj% zaleno"ci od wieku zabudowy.
31 L i s s o w s k i ,  op. cit., s. 68.
32
Por. m. in. J. G o r y * s k i ,  Ekonomika budownictwa i 
polityka budowlana, Warszawa 1981, a, 182-164.
J a n a s z, op. cit., s, 15.
terii na produkt, nie wystpuj« element absolutnego" - Jak to o- 
kreála W. Janasz - zu!ycia. t
Podobnie, jak w przypadku zu!ycia technicznego, równie! zu!y-
cie spo#eczne budynku mo!e nosió charakter zu!ycia odwracalnego i 
nieodwracalnego. Nieodwracalny charakter mo!e nosió zu!ycie spo-
#eczne wywo#ane zmniejszeniem reprodukcyjnej warto$ci budynku} 
cz$ciowo odwracalne, drog% modernizacji, mo!e byó zu!ycie spo-
#eczne spowodowane wprowadzeniem do eksploatacji budynków o wy!-
szej u!yteczno$ci funkcjonalnej b%d& zmianami w sposobie !ycia. 
Ale tylko cz$ciowo, bowiem niektóre cechy funkcjonalno-u!ytkowe 
budynku. Jak i Jego otoczenia, nie mog% ulec zmianie.
Zu!ycie w aspekcie technicznym okre$la zatem górny pu#ap mo!-
liwo$ci eksploatacji budynku, w aspekcie ekonomicznym ekonomiczn% 
fektywno$' tej eksploatacji.
Zjawisko zu!ycia technicznego budynku pojawia si niezale!nie 
od woli 1 $wiadomo$ci cz#owieka. Ma charakter obiektywny. U$wia-
domienie sobie zaistnia#ego stanu prowadzi' powinno do prac lik-
widuj%cych powsta#e zu!ycie, a $wiadomo$' procesu - do prac za-
pobiegaj%cych.
Techniczn% sprawno$' budynku mo!na - z teoretycznego punktu 
widzenia - przed#u!a' w niesko(czono$' poprzez dzia#alno$' re-
montow%. Jednak!e usuwanie skutków zu!ycia technicznego traci 
Przy pewnym poziomie tego zu!ycia sens ekonomiczny. Ponadto no-
wy budynek bdzie mia# zawsze techniczny !ywot d#u!szy od budyn-
ku poddanego remontowi kapitalnemu.
Nale!y podkre$li', !e w chwili obecnej zu!ycie przebiega we 
wszystkich trzech p#aszczyznach. Jednak!e wobec braku równowagi 
na rynku mieszkaniowym,o okresie eksploatacji decyduje g#ównie te-
chniczny aspekt zu!ycia oraz wzgldy urbanistyczne zwi%zane z 
Przebudow% uk#adów komunikacyjnych czy te! podyktowane d%!eniem 
do intensywniejszego wykorzystania powierzchni.
Dotychczasowe rozwa!ania po$wicone kategorii zu!ycia adre-
sowane by#y do szczebla budynku. Szczebel ten nie Jest Jedynym, 
a z pewno$ci% nie wystarczaj%cym. Kategori zu!ycia mo!na rozpa-
trywa' w odniesieniu doi
- mieszkania,
- budynku,
- systemu wznoszenia,
- osiedla )miasta*.
Zuycie techniczne oraz ekonomiczne jego nastpstwa rozpa-
trywane nog by gównie na szczeblu budynku i systenu. Ooenia si 
wtedy zmiany warto!ci na skutek utraty wa!ciwo!ci technicznych 
budynku, wystpienie wad i usterek charakterystycznych dla caego 
systemu czy ponoszonych kosztów eksploatacji.
V odniesieniu do wszystkich wskazanych szczebli nona rozpa-
trywa zuycie spoeczne 1 ekonomiczne nastpstwa tego zuycia. 
Mieszkanie noe posiada oczekiwany i wymagany w danej chwili 
standard wyposaenia, wyko"czenia oraz ukad i powierzchni po-
mieszcze". Wymaga" moe nie spenia rozwizanie architektonicz-
ne budynku, kompozycj« przestrzenna i kolorystyczna osiedla czy 
zagoapodarowanie terenów osiedlowych. Moe wystpi równie sytu-
acja odwrotna - e to wa!nie powierzchnia uytkowa oraz ukad 
pomieszcze" degraduj mieszkanie w stosunku do nowo realizowa-
nych.
0 zjawisku zuycia spoecznego decyduj odczucia uytkownika
a nie wytwórcy^. Wytwórca, nie majc odpowiednich reakcji ze 
strony uytkownika czy nie liczc si z nimi, moe produkowa 
!rodki spoecznie zuyte ju w momencie ich powstawania. Zakres 
tego zjawiska zaley od sytuacji rynkowej. Brak równowagi pomi-
dzy poda a popytem na rynku mieszkaniowym sprzyja dominacji wy-
twórcy. Sytuacja taka petryfikuje reprodukcj istniejcych war-
to!ci uytkowych, nie pozwala epojrze na nie z perspektywy dnia 
jutrzejszego. Naley si spodziewa, e przy pewnym zagodzeniu 
godu mieszkaniowego,' obowizujce dzisiaj stereotypy znormalizo-
wanych domów wywoaj sprzeciw ich mieszka"ców^-*. A to z kolei
 %
znajdzie swoje reperkusje ekonomiczne^. Niestety, niektóre ele-
menty utraty warto!ci uytkowej maj charakter nieodwracalny.
^  Por. n. In. B. R u d # k, Gospodarka !rodkami trwaymi i 
gospodarka remontowa. Warszawa 1968, s. 57I L i s s o w s k i ,  
op. cit., & 14.
Wskazuj na to ju do!wiadczenia najbliszych ssiadów. 
Przeprowadzone sondy i wywiady w!ród mieszka"ców nowego osiedla 
dla 60 tys. osób w pónocnej cz!ci Budapesztu udowodniy, e 
wiele rodzin chciaoby powróci do dawnych lokali, nawet gorzej 
wyposaonych w urzdzenia komunalne. Pod presj opinii publicz-
nej zrezygnowano na Wgrzech z budowy podobnego osiedla na rzecz 
osiedla z domami 1-2 pitrowymi.
^  Patrz i A. C h m i e l e w s k i ,  Jak osign zbieno! 
celów, $(ycie Gospodarcze$ 1983, nr 23.
Rodzaje, przyczyny i skutki zuycia budynku mieszkalnego
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1. pierwotne
2. wtórne
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1. bezpo!rednie
TECHNICZNE
czae - pro-
ces natu-
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czne
spadek warto!ci 
i warto!ci 
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noszenia 
nak#adów 
na tech-
niczne 
utrzyma-
nie za- 
zasobów
t
zuycie
ekono-
miczne
koniecz-
no!" po-
noszenia 
nak#adów 
na popra-
w$ warto-
!ci po-
cz%tkowej 
uytkowej
SPO&ECZNE
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dukcyjnej
warto!ci
analogi-
cznych
budynków
wcze!niejsze 
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projektowania
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aspiracji
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warto!ci
wymien-
nej
spadek warto!ci 
wymiennej 
wzgl$dny spadek 
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warto!ci uytko-
wej
